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ABSTRAKT: 
Nový občanský zákoník, který má vstoupit v účinnost od 01.01.2014 navazuje na Občanský 
zákoník z  roku 1937. Obsahuje 3081 paragrafů. Respektuje klasické principy soukromého 
práva, dochází ke sjednocení právní úpravy do jednoho kodexu, bohužel však dochází ale k 
právní i společenské diskontinuitě se současným občanským zákoníkem, dochází k 
nepoužitelnosti existující judikatury. Věcná břemena se nově dělí na služebnosti a reálná 
břemena, objevuje se celá řada staronových pojmů a definic, mezi kterými se budou muset 
oceňovatelé umět dobře orientovat, zákoník používá archaický jazyk. 
ABSTRACT: 
The new Civil Code, which is to become effective from 1 January 2014 builds on the Civil 
Code of 1937. It contains 3,081 sections. It respects the classical principles of private law, the 
unification of the legislation into a single code, but unfortunately there is a legal and social 
discontinuity with the present Civil Code, and it is inapplicable to the existing case law. 
Easements are newly divided into servitudes and real burdens, a number of old-new terms 
and definitions appears, among which the valuators will need to be able to orientate well, the 
Code uses archaic language. 
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Od 1.ledna 2014 má vstoupit v účinnost nový občanský zákoník (NOZ). Nový občanský 
zákoník byl vyhlášen 22. března 2012 ve Sbírce zákonů v částce 33 pod číslem 89/2012 Sb. 
Oproti aktuálnímu občanskému zákoníku, který uvádí 879 paragrafů, vč.zrušených (60.stav, 
účinný od 01.01.2013), bude mít nový občanský zákoník 3081 paragrafů (1.stav, účinný od 
01.01.2014). 
NOZ vychází z textu původního občanského zákoníku, který byl vypracován v 30.létech 
(1937). Nová očekávaná právní úprava občanského zákoníku se dotkne asi 230 stávajících 
předpisů. Do NOZ bude sloučen obchodní zákoník, ale i zákon o rodině, zákon o nájmu 
a podnájmu nebytových prostor, zákon o vlastnictví bytů atd. 
Pozitiva nového občanského zákoníku : 
- respektuje klasické principy soukromého práva 
- důsledně respektuje princip smluvní volnosti, současně však dbá o ochranu slabší smluvní 
strany 
- provádí sjednocení právních předpisů do jednoho kodexu 
- vytváří systematicky uspořádaný celek s jednotným pojmoslovím 
Rizika a negativa nového občanského zákoníku : 
- krátká lhůta před nabytím účinnosti zákona 
- užívá archaický jazyk a nikoliv nezbytné dřívější instituty 
- dochází k právní i společenské diskontinuitě se současným zněním kodexu (vede k 
narušení právního vědomí) 
- dochází k nepoužitelnosti existující judikatury 
 
2 DEFINICE A POJMY 
2.1 Rozdělení věcí 
Nový občanský zákoník rozděluje věci následovně : 
- věci hmotné a nehmotné (§496) 
- ovladatelné přírodní síly (§497) 
- nemovité a movité věci (§498) 
Rovněž jsou řešeny pojmy - zastupitelná věc, zuživatelná věc, hromadná věc, obchodní 
závod, pobočka, obchodní tajemství. 
Oceňovatele budou pravděpodobně zajímat nejvíce definice nemovitých a movitých věcí : 
Paragraf 498, odst. (1) uvádí : Nemovité věci jsou pozemky a podzemní stavby se samostatným 
účelovým určením (pozn.: např.metro, tunely, podzemní garáže, zásobníky, vinný sklep 
apod.), jakož i věcná práva k nim, a práva, která za nemovité věci prohlásí zákon (pozn.: 
např.právo stavby). Stanoví-li jiný právní předpis, že určitá věc není součástí pozemku, 
a nelze-li takovou věc přenést z místa na místo bez porušení její podstaty, je i tato věc 
nemovitá (např.pozemní komunikace, dráha, inženýrské sítě apod.). O inženýrských sítích to 
stanoví přímo NOZ §509 (Inženýrské sítě, zejména vodovody, kanalizace nebo energetické či 
jiné vedení, nejsou součástí pozemku. Má se za to, že součástí inženýrských sítí jsou i stavby 
a technická zařízení, která s nimi provozně souvisí.). 
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Paragraf 498, odst. (2) uvádí : Veškeré další věci, ať je jejich podstata hmotná nebo 
nehmotná, jsou movité. 
2.2  Součást věci (§505 – 509) 
Součást věci je vše, co k ní podle její povahy náleží a co nemůže být od věci odděleno, aniž se 
tím věc znehodnotí. Součástí pozemku je prostor nad povrchem i pod povrchem, stavby 
zřízené na pozemku a jiná zařízení (dále jen „stavba“) s výjimkou staveb dočasných, včetně 
toho, co je zapuštěno v pozemku nebo upevněno ve zdech. Není-li podzemní stavba 
nemovitou věcí, je součástí pozemku, i když zasahuje pod jiný pozemek. Součástí pozemku je 
rostlinstvo na něm vzešlé. 
Stroj nebo jiné upevněné zařízení (dále jen „stroj“) není součástí nemovité věci zapsané do 
veřejného seznamu, byla-li se souhlasem jejího vlastníka zapsána do téhož seznamu výhrada, 
že stroj jeho vlastnictvím není. Výhrada bude vymazána, prokáže-li vlastník nemovité věci 
nebo jiná osoba oprávněná k tomu podle zápisu ve veřejném seznamu, že se vlastník 
nemovité věci stal vlastníkem stroje. Má-li být takovým strojem nahrazen stroj, který je 
součástí nemovité věci, lze výhradu do veřejného seznamu zapsat, pokud proti tomu osoba 
zapsaná ve výhodnějším pořadí nevznese odpor. Právo odporu však nemá osoba, jejíž právo 
nemůže být zápisem výhrady zkráceno, ani osoba, jejíž pohledávka byla již splněna; za tím 
účelem může být splněna i pohledávka dosud nedospělá. Inženýrské sítě, zejména vodovody, 
kanalizace nebo energetické či jiné vedení, nejsou součástí pozemku. Má se za to, že součástí 
inženýrských sítí jsou i stavby a technická zařízení, která s nimi provozně souvisí (pozor, 
jedná se o tom, že se takové stavby budou zdaňovat). 
2.3  Příslušenství věci (§510 – 513) 
Příslušenství věci je vedlejší věc vlastníka u věci hlavní, je-li účelem vedlejší věci, aby se jí 
trvale užívalo společně s hlavní věcí v rámci jejich hospodářského určení. Byla-li vedlejší věc 
od hlavní věci přechodně odloučena, nepřestává být příslušenstvím. 
Má se za to, že se právní jednání a práva i povinnosti týkající se hlavní věci týkají i jejího 
příslušenství. Jsou-li pochybnosti, zda je něco příslušenstvím věci, posoudí se případ podle 
zvyklostí. Je-li stavba součástí pozemku, jsou vedlejší věci vlastníka u stavby příslušenstvím 
pozemku, je-li jejich účelem, aby se jich se stavbou nebo pozemkem v rámci jejich 
hospodářského účelu trvale užívalo. Příslušenstvím pohledávky jsou úroky, úroky z prodlení 
a náklady spojené s jejím uplatněním. 
2.4  Zásadní změny  
Ve vztahu k nemovitostem řeší NOZ zásadní změny – stavba se stává součástí pozemku 
(superficies solo cedit - povrch ustupuje půdě, ve významu stavba je součást pozemku), na 
kterém se nachází – pro nově vznikající stavby je tato podmínka při vkladu do katastrálního 
operátu (nově: veřejného seznamu) závazná, při převodech nemovitostí pak je doporučeno 
sjednotit vlastnictví, pokud je odlišné. U těch nemovitostí, kde nebude docházet k žádným 
změnám vlastnictví, bude takové sjednocení vlastnictví obtížné, neboť není žádoucí ze strany 
státu takto do vlastnictví zasahovat (vlastnictví je nedotknutelné, mimo institut vyvlastnění ve 
prospěch veřejného zájmu). Nově jsou řešeny pojmy nájem, výpůjčka, výprosa a pacht. 
NOZ zavádí pravidlo, že stavba je součástí pozemku (§ 506), což současně znamená, že 
stavba i pozemek mají stejného vlastníka. Pokud je však stavba ke dni účinnosti NOZ ve 
vlastnictví osoby odlišné od vlastníka pozemku, neznamená to, že by se automaticky stala  
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jeho vlastnictvím (§ 3055). Vlastník pozemku má ale ke stavbě předkupní právo. Pokud tedy 
vlastník bude chtít svou stavbu převést na jinou osobu, bude ji muset nejprve nabídnout 
vlastníkovi pozemku. Totéž platí i naopak: Vlastník stavby má předkupní právo k pozemku (§ 
3056).  
Vysvětlivka: superficies solo cedit - je právní zásada, podle které všechny stavby, které se nacházejí na pozemku a jsou 
pevně spojené se zemí, patří neoddělitelně k tomuto pozemku. Vlastník pozemku je vždy vlastníkem všech staveb na 
pozemku. Zásada pochází z římského práva, kde byla zformulována právníkem Gaiem (Institutiones II 73). Tato zásada platí 
téměř v celé Evropě. Je doplňována institutem práva stavby, který umožňuje stavět na pozemku i „nevlastníkovi“. Na našem 
území tato zásada platila do roku 1950, kdy byla zrušena tzv.středním občanským zákoníkem. Od té doby v českém právu 
platí, že vlastník stavby může být odlišný od vlastníka pozemku, který pod ní leží. Toto má změnit nový občanský zákoník 
 
3 PRÁVA K CIZÍM VĚCEM 
Věcná břemena patří mezi věcná práva k cizím věcem, která NOZ ve svých ustanoveních 
rozlišuje následovně : 
a) právo stavby (§1240 – 1256) 
b) věcná břemena (§1257 – 1308) 
c) zástavní právo (§ 1309 – 1394) 
d) zadržovací právo (§1395 – 1399) 
V dalším si budeme všímat práva stavby a věcných břemen.  
3.1 Právo stavby 
Právo stavby – jedná se o věcné právo k cizí věci, je to zvláštní věcné právo, nikoliv 
služebnost. Nově zaváděné právo stavby je postaveno na roveň nemovitostí (právo stavby je 
nemovitou věcí), stavba sama není samostatnou věcí, ale podléhá ustanovení o nemovitostech 
= superficiální zásada, vzniká tak oprávnění osoby (stavebník) mít na cizím pozemku svoji 
stavbu, zánik této stavby nemá vliv na právo stavby, právo stavby se zřizuje jen k celé stavbě, 
ke stavbě existující či nově zřizované, nelze zřídit k části, právo stavby je převoditelné, 
zatížitelné (například zástavou), je dědičné, může být bezúplatné i úplatné (stavební plat) – 
lze indexovat – atd.  
Obsahem práva stavby je oprávnění stavebníka - jako osoby odlišné od vlastníka pozemku -
 mít na tomto pozemku (popřípadě pod pozemkem) stavbu. Právo stavby zahrnuje jednak 
možnost vybudovat stavbu novou, ale může spočívat i v oprávnění převzít již existující 
stavbu, což je užitečné zejména za účelem její opravy či modernizace. Právo stavby bude 
možné zřídit jako právo dočasné, s maximální délkou trvání 99 let, k vydržení může dojít po 
40 letech, právo stavby vzniká zápisem do katastru nemovitostí (veřejný seznam). Nabývat je 
možné na základě smlouvy, vydržením nebo na základě rozhodnutí orgánu. 
 
3.2  Právo odpovídající věcnému břemenu 
Právo odpovídající věcnému břemenu slouží k tomu, aby osoba oprávněná mohla využít 
specifikovanou část užitné hodnoty cizí věci, která je ve vlastnictví osoby oprávněné. Pro tuto 
osobu to znamená, že je naopak povinen něco dát, konat, trpět nebo se něčeho zdržet. Podle 
obsahu povinnosti rozlišuje NOZ služebnosti a reálná břemena, což je oproti současnému 
OZ novinkou. 
3.2.1  Služebnosti 
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Od reálného břemene se služebnost odlišuje právě pasivitou vlastníka věci, který je na základě 
služebnosti povinen:  
a) ve prospěch oprávněné osoby (určené buď konkrétně či prostřednictvím věci, které 
služebnost svědčí) něco trpět (Vlastník umožní jiné osobě, aby přecházela přes jeho 
pozemek nebo na něm čerpala vodu) nebo 
b) zdržet se činnosti, kterou by jinak jako vlastník mohl vykonávat (Vlastník se zaváže k 
tomu, že svou stavbu nebude zvyšovat, aby nezastínila sousedovi jeho výhled do 
krajiny). 
Současná právní úprava věcných břemen neumožňuje, aby vlastník, který má více pozemků, 
zatížil jeden z nich ve prospěch toho druhého. Naopak NOZ takové řešení umožňuje, to může 
být praktické tehdy, kdy se vlastník rozhodne jeden z pozemků převést na jinou osobu, neboť 
si tak ušetří možné pozdější obtíže při vyjednávání s budoucím vlastníkem. Možnost zřídit 
služebnost ke své nemovitosti se označuje jako tzv. „vlastníkova služebnost“. 
Služebnosti zahrnují vše, co je nezbytné k jejich výkonu (místní zvyklosti), je možná 
konkurence služebností (novější právo nesmí být ale na újmu staršího), nezaniknou spojením 
vlastnictví panující a služebné věci v jedné osobě. Nabývání služebností je možné na základě 
smlouvy, dědictvím, vydržením nebo rozhodnutím orgánu. 
Oprávněná osoba nese náklad na zachování a opravy věci, která je pro služebnost určena. 
Užívá-li však věci i ten, kdo je služebností obtížen, je povinen na náklad poměrně přispívat, 
anebo se užívání zdržet. Není-li míra služebnosti určena, rozhoduje potřeba panujícího 
pozemku. Služebnost se nemění změnou v rozsahu služebné nebo panující věci, ani změnou 
hospodaření na panujícím pozemku. Pozemkovou služebnost nelze spojit s jiným panujícím 
pozemkem. Osobní služebnost nelze převést na jinou osobu.K prostoru pod povrchem lze 
zřídit užívací věcná práva jako zcizitelná a dědičná. K věci lze zřídit i několik služebností, 
pokud není novější právo na újmu právům starším. 
 
3.2.1.1  Druhy služebností (Easements) 
Protože variabilita možných služebností je velmi široká, vymezuje NOZ (§1267 a násl.) pouze 
některé druhy služebností. Pokud tedy v reálném životě vznikne potřeba zřídit služebnost, na 
kterou zákon nepamatuje, stranám v tom nic nebrání. Úprava se věnuje zvláštnostem každé 
z nich, které považuje za užitečné v zákoně vymezit pro ten případ, že se strany nerozhodnou 
pro odlišná – jim více vyhovující pravidla. NOZ se věnuje např. těmto druhům služebností: 
Pozemkové služebnosti                                    
- Služebnost inženýrské sítě                                
- Opora cizí stavby                                             
- Právo na svod dešťové vody 
- Služebnost stezky, průhonu a cesty 
- Právo pastvy 
Osobní služebnosti 
- Užívací právo 
- Požívací právo 
- Služebnost bytu 
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3.2.1.2 Některé pozemkové služebnosti 
Služebnost inženýrské sítě 
Služebnost inženýrské sítě zakládá právo vlastním nákladem a vhodným i bezpečným 
způsobem zřídit na služebném pozemku nebo přes něj vést vodovodní, kanalizační, 
energetické nebo jiné vedení, provozovat je a udržovat. Vlastník pozemku se zdrží všeho, co 
vede k ohrožení inženýrské sítě, a je-li to s ním předem projednáno, umožní oprávněné osobě 
vstup na pozemek po nezbytnou dobu a v nutném rozsahu za účelem prohlídky nebo údržby 
inženýrské sítě. 
Je-li to výslovně ujednáno, zahrnuje služebnost právo zřídit, mít a udržovat na služebném 
pozemku také potřebné obslužné zařízení, jakož i právo provádět na inženýrské síti úpravy za 
účelem její modernizace nebo zlepšení její výkonnosti. 
Oprávněná osoba zpřístupní vlastníku pozemku dokumentaci inženýrské sítě v ujednaném 
rozsahu, a není-li ujednán, v rozsahu nutném k ochraně jeho oprávněných zájmů. 
Nesnese-li záležitost při náhlém poškození inženýrské sítě odkladu, obstará její opravu 
oprávněná osoba i bez předchozího projednání; dotčeným osobám však neprodleně oznámí 
provádění opravy, její místo označí a zabezpečí. Po skončení prací uvede služebný pozemek 
na vlastní náklad do předešlého stavu a nahradí škodu způsobenou provedením prací. 
 
Opora cizí stavby 
Kdo je povinen nést tíži cizí stavby, přispěje také poměrně na udržování zdí nebo podpěr, 
není však povinen k podpěře panujícího pozemku. 
 
Služebnost okapu 
Kdo má služebnost okapu, má právo svádět dešťovou vodu ze své střechy na cizí nemovitou 
věc buď volně  nebo ve žlabu; svou střechu smí zvýšit jen tehdy, neztíží-li tím služebnost. 
Kdo má služebnost okapu, musí svodní žlab, byl-li zřízen, udržovat v dobrém stavu. Také 
musí, napadne-li mnoho sněhu, sníh včas odklidit. 
 
Právo na svod dešťové vody 
Kdo má právo na svod dešťové vody ze sousední střechy na svůj pozemek, hradí sám náklady 
na zařízení k tomu potřebná. 
Je-li k svodu potřebná strouha nebo podobné zařízení, nese náklady na jejich zřízení a údržbu 
vlastník panujícího pozemku. 
 
Právo na vodu 
Kdo má právo na vodu na cizím pozemku, má k ní také přístup. 
Kdo má právo svádět vodu z cizího pozemku na svůj nebo ze svého pozemku na cizí, může na 
svůj náklad zřídit a udržovat zařízení k tomu potřebná; jejich rozsah se řídí potřebou 
panujícího pozemku. 
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Služebnost rozlivu zakládá vlastníku vodního díla, které umožňuje řízený rozliv povodně, 
právo rozlévat na služebném pozemku vodu. Služebnost zahrnuje i právo vlastníka vodního 
díla mít a udržovat na služebném pozemku obslužná zařízení, a je-li to výslovně ujednáno, 
provádět na nich i na vodním díle úpravy za účelem jejich modernizace nebo zlepšení jejich 
výkonnosti. Vlastník pozemku se zdrží všeho, co vede k ohrožení vodního díla a obslužných 
zařízení, a je-li to s ním předem projednáno, umožní oprávněné osobě vstup na pozemek po 
nezbytnou dobu a v nutném rozsahu. 
 
Služebnost stezky, průhonu a cesty 
Služebnost stezky zakládá právo chodit po ní nebo se po ní dopravovat lidskou silou a právo, 
aby po stezce jiní přicházeli k oprávněné osobě a odcházeli od ní nebo se lidskou silou 
dopravovali. Služebnost stezky neobsahuje právo vjíždět na služebný pozemek na zvířatech 
ani vláčet po služebném pozemku břemena. 
Služebnost průhonu zakládá právo hnát zvířata přes služebný pozemek. Se služebností 
průhonu je spojeno i právo jezdit jinými než motorovými vozidly. 
Je-li služebným pozemkem pozemek určený k plnění funkcí lesa, zakazuje se zřídit 
služebnost průhonu dobytka. Rozhodne-li orgán veřejné moci, že je služebný pozemek určen 
k plnění funkcí lesa až po zřízení takové služebnosti, služebnost zaniká. 
Služebnost cesty zakládá právo jezdit přes služebný pozemek jakýmikoli vozidly. 
Ve služebnosti cesty není obsaženo právo průhonu. 
Osoba, které přísluší služebnost cesty, přispívá poměrně k udržování cesty včetně lávek 
a mostů. Vlastník služebného pozemku přispívá, jen když tato zařízení užívá. 
Plocha pro výkon služebnosti stezky, cesty nebo průhonu musí být přiměřená potřebě a místu. 
Stanou-li se stezka, cesta nebo průhon působením náhody neschůdnými, lze se domáhat, aby 
byla vykázána náhradní plocha, než budou uvedeny v předešlý stav. 
 
Právo pastvy 
Není-li určen druh, počet dobytka nebo rozsah a čas pastvy, když se právo pastvy zřídilo, 
chrání se pokojná desetiletá držba. Jsou-li pochybnosti, použijí se ustanovení §1279 až 1282. 
Právo pastvy se vztahuje na každý druh hospodářských zvířat, nikoli však na prasata a drůbež. 
Zvířata nadměrně znečištěná, nemocná nebo cizí jsou z pastvy vyloučena. 
Je-li služebným pozemkem pozemek s lesními porosty, zakazuje se zřídit služebnost pastvy 
dobytka. 
Mění-li se počet paseného dobytka v posledních deseti letech, je rozhodný průměr za první tři 
léta pastvy. Není-li ani tento počet zřejmý, stanoví se podle zásad slušnosti přiměřeně 
k rozsahu a jakosti pastvy; oprávněná osoba však nemůže na služebném pozemku pást více 
dobytka, než kolik ho může přezimovat s pící dodanou panujícím pozemkem. Do počtu se 
nevčítají sající mláďata. 
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Doba pastvy se řídí místní zvyklostí; řádné hospodaření na pozemku se však pasením nesmí 
omezit nebo ztížit. Právo pastvy nezahrnuje jiné užívání. Nevylučuje zpravidla ani vlastníka 
služebného pozemku z práva spolupastvy. Hrozí-li škoda, musí být dobytek hlídán. 
3.2.1.3 Osobní služebnosti 
Užívací právo 
Služebností užívacího práva se uživateli poskytuje právo užívat cizí věc pro jeho vlastní 
potřebu a potřebu jeho domácnosti. Změní-li se tyto potřeby po zřízení služebnosti, nezakládá 
to uživateli právo na její rozšíření. Vlastníku věci náležejí všechny užitky, které může brát bez 
zkrácení práva uživatele. Vlastník však nese všechny její závady a musí věc udržovat 
v dobrém stavu. Přesahují-li náklady užitek, který vlastníkovi zbývá, musí uživatel buď tyto 
zvýšené náklady nést, anebo od užívání upustit. 
 
Požívací právo 
Služebností požívacího práva se poživateli poskytuje právo užívat cizí věc a brát z ní plody 
a užitky; poživatel má právo i na mimořádný výnos z věci. Při výkonu těchto práv je poživatel 
povinen šetřit podstatu věci. Na skrytou věc nalezenou v pozemku poživatel právo nemá. 
Poživatel přejímá všechny závady, které na věci vázly v době, kdy byla služebnost zřízena. 
Nese také náklady, bez nichž by se plodů a užitků nedosáhlo.Poživatel udržuje věc ve stavu, 
v jakém ji převzal, a hradí obvyklé udržovací náklady na věc včetně její obnovy a obvyklého 
pojištění proti škodám. Zmenší-li se přesto řádným užíváním věci její hodnota bez viny 
poživatele, není za to poživatel odpovědný. 
Vlastník může po upozornění poživatele provést na svůj náklad stavební práce, jejichž nutnost 
vyvolaly náhoda nebo stáří stavby; v takovém případě poživatel zaplatí vlastníku úplatu 
stanovenou podle míry, jakým se požívání zlepšilo. 
Nemůže-li nebo nechce-li vlastník stavební práce provést, je poživatel oprávněn provést je 
sám a po skončeném požívání se domáhat stejné náhrady jako poctivý držitel. 
Poživatel je povinen snášet stavební práce, i když nejsou nutné, nestane-li se tím jeho právu 
újma, anebo nahradí-li se mu všechna škoda. 
Vlastník hradí poživateli náklad, jímž byla věc zlepšena, za stejných podmínek, jako by byl 
povinen hradit jej nezmocněnému jednateli. Vynaložil-li poživatel náklady ze záliby nebo pro 
okrasu, má poživatel stejná práva a povinnosti jako poctivý držitel. 
Má se za to, že věc, když ji poživatel obdržel, byla prostřední jakosti, ve stavu způsobilém 
k řádnému užívání a že při ní bylo vše, co je k takovému užívání třeba. 
Když skončí požívání, náležejí plody ještě neoddělené vlastníkovi. Vlastník však nahradí, co 
na ně poživatel vynaložil, podle ustanovení o poctivém držiteli. Na jiné užitky má poživatel 
právo podle toho, jak dlouho požívání trvalo. 
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Společná ustanovení k užívacímu a požívacímu právu 
Zřídí-li se užívací nebo požívací právo k zuživatelným zastupitelným věcem, může uživatel 
nebo poživatel s věcmi nakládat podle své libosti. Když jeho právo skončí, vrátí stejné 
množství věcí téhož druhu a jakosti. Uživatel nebo poživatel jistiny uložené na úrok má právo 
jen na tento úrok. Úrok náleží uživateli nebo poživateli i z jistiny, která následkem nějaké 
změny nastoupí na místo jistiny dřívější. 
Uživatel nebo poživatel a věřitel rozhodují společně, má-li se co s jistinou podniknout. 
Nedohodnou-li se, rozhodne soud. Dlužník se dluhu zprostí jen splacením jistiny společně 
věřiteli a tomu, kdo je jejím uživatelem nebo poživatelem. Každý z obou, věřitel i uživatel 
nebo poživatel, se může domáhat jen toho, aby se pro oba složila jistina do notářské nebo 
soudní úschovy. Vlastník se nemůže domáhat na uživateli nebo poživateli, aby zajistil 
podstatu, ledaže jí hrozí nebezpečí. Nebude-li jistota dána, může se vlastník popřípadě 
domáhat vydání věci za slušné odbytné. 
 
Služebnost bytu 
Je-li zřízena služebnost bytu, má se za to, že byla zřízena jako služebnost užívání. Vlastníku 
náleží právo volně nakládat se všemi částmi domu, na které se služebnost bytu nevztahuje, 
a nesmí mu být znesnadněn potřebný dohled. 
  
3.2.2  Reálná břemena (Real burdens) 
Stávající občanský zákoník reálná břemena zvlášť neupravuje, to však není správné, neboť 
oproti služebnostem vykazují určité rozdílné znaky. Stejně jako další evropské státy jde proto 
NOZ cestou speciální úpravy s podpůrnou aplikací ustanovení o služebnostech.  
Reálná břemena se vyznačují tím, že zavazují vlastníka služebné věci k tomu, aby ve 
prospěch jiné osoby něco aktivně konal, poskytoval (dával) jí nějaký užitek – (např. jí 
poskytoval část úrody, která se urodila na jeho pozemku). Tímto se tedy odlišují od 
služebností. Reálným břemenem může být zatížena pouze věc evidovaná ve veřejném 
seznamu. Typické je pro ně dále to, že je lze zřídit buď na určitý časový úsek (na dobu určitou 
i neurčitou) nebo s možností vlastníka zatížené věci se z břemene vykoupit (§ 1304).  
Nebude-li povinnost z reálného břemene splněna, má oprávněný namísto toho nárok na 
peněžitou náhradu, pro níž může vést výkon rozhodnutí (resp. exekuci) na nemovitou věc, 
která je reálným břemenem zatížena. Pro totéž reálné břemeno lze zatížit i několik věcí. 
Časově neomezené reálné břemeno může být zřízeno jen jako vykupitelné a podmínky 
výkupu musí být předem určeny již při zřízení reálného břemene. 
Zřizuje-li se reálné břemeno právním jednáním, vzniká zápisem do veřejného seznamu. 
Záleží-li reálné břemeno v opakovaném plnění, může být zadržená dávka nebo její náhrada 
požadována jak po osobě, za jejíhož vlastnického práva dávka dospěla, tak od přítomného 
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Vlastník zatížené věci se zdrží všeho, čím by se věc zhoršila k újmě osoby oprávněné 
z reálného břemene.Nedostačuje-li věc reálnému břemeni z viny jejího vlastníka nebo pro 
nedostatek, který vyjde najevo teprve později, tou měrou, jak se mělo při jeho zřízení za to, 
napraví vlastník tento stav složením jistoty nebo jinak, aby osoba oprávněná z reálného 
břemene neutrpěla újmu. 
O zániku reálných břemen platí obdobně ustanovení o zániku služebností. 
4 ZÁVĚR 
Při studiu problematiky nového občanského zákoníku a při úvahách jakým způsobem bude 
ovlivněno oceňování nemovitostí v blízké budoucnosti se oceňovatelé dostávají do rozpaků. 
Až příliš máme zafixováno rozdělení nemovitostí podle aktuálního občanského zákoníku a 
naučili jsme se chápat jejich vzájemné vazby, práva a právní závady s nimi spojené. Při 
aplikaci nového občanského zákoníku se bude jednat určitě a především o významnou změnu 
v myšlení a nazírání na pojem nemovitá věc a práva k cizím věcem. Bude se jednat o ocenění  
pozemků samostatných, pozemků se  stavbami stejného vlastníka, pozemků se stavbami 
rozdílného vlastníka, ocenění práva stavby a práv s nemovitostmi souvisejících atd. 
Domnívám se, že bude potřeba mnoha metodických návodů, jak k nové problematice 
přistupovat. Protože se nám ale takových metodických návodů nedostává již v současnosti při 
každoročních změnách a legislativních experimentech (anebo je jich přespříliš mnoho), lze 
očekávat, že odborná i laická veřejnost bude zmatena po delší dobu. Bude mít však pod 
vlivem evropské integrace zřízenu služebnost průhonu a právo pastvy…. 
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